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1. ÚVOD 
Tématem bakalářské práce bude zpracování pasportu objektu sociálních sluţeb, konkrétně 
Domova U jezera v Hlučíně. Kvalitní pasportizací objektu dosáhneme značných úspor, 
které se týkají především správy a údrţby objektu. V České republice prozatím není tématu 
pasportizace věnována dostatečná pozornost. V práci bude vysvětlen účel zavádění 
pasportizace budov a její přínosy. Dále budou objasněny základní potřeby pro její tvorbu. 
To vše bude aplikováno v praxi na objektu sociálních sluţeb. 
Práce bude obsahovat teoretickou a praktickou část. Začne teoretickou částí, která 
objasňuje problematiku pasportizace a věcí s ní spojených. Na teoretickou část naváţe 
praktická, která se zabývá aplikací teoretických poznatků na zadaný objekt sociálních 
sluţeb a vytvořením samotného pasportu. 
Obsahem teoretické části budou kapitoly od objasnění důvodů zavádění pasportizace 
přes samotnou definici, historii a účel pasportizace včetně rozděleni jednotlivých typů 
pasportu aţ po rozdělení a charakteristiku dat, vyuţití softwarové podpory a metodiku 
kódování. Na teoretickou část, jak je jiţ zmíněno výše, naváţe část praktická. 
Teoretická část bude zaměřena na pasport objektu sociálních sluţeb a to objekt 
s názvem Domov U jezera. Ke zpracování pasportu bude vyuţito poznatků z teoretické 
části, získaných podkladů od správce objektu, informací získaných fyzickým sběrem dat 
v objektu a informací z všeobecných centrálních registrů. Nasbíraná data, informace a 
poznatky z teoretické části, budou vyuţita při zadávání dat do CAFM systému pit-FM a 
následně ze systému vytvořeny výstupy v podobě zadaných pasportů. 
   
2 
2. FACILITY MANAGEMENT 
Jedná se o metodu, jak v organizacích navzájem sladit pracovní činnosti, pracovníky a 
pracovní prostředí. Zahrnuje principy obchodní administrativy, architektury, humanitních a 
technických věd. Facility management slouţí k efektivnějšímu, výnosnějšímu a 
pohodlnějšímu způsobu hospodaření. 
Při důsledném zavedení facility managementu, ukazují světové studie IFMA, ţe lze docílit 
aţ 30ti% úsporu provozních nákladů a 40ti% prostorovou úsporu. 
[5, 8] 
2.1 Ţivotní cyklus staveb 
Ţivotní cyklus stavby lze charakterizovat jako časové období mezi vznikem, uţíváním a 
zánikem (likvidací) stavby. Mezi nejdelší období patří uţívání stavby. 
2.1.1 Souvislost pasportizace s životním cyklem stavby 
Náklady na uţívání stavby, jak je moţné vidět z grafu č. 1, převyšují veškeré náklady 
spojené s ţivotním cyklem stavby. Díky kvalitně provedené pasportizaci objektu získáme 
přehled o aktuálně stavebnětechnickém stavu objektu a na základě pravidelné údrţby 
můţeme tyto náklady výrazně sníţit. 
 
Graf 1 Rozdělení nákladů životního cyklu stavby [1]  
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3. PASPORTIZACE 
Pasportizace objektu je přehledně ucelený soubor ověřených informací o aktuálním 
stavebnětechnickém stavu spravovaného objektu od jednotlivých stavebních konstrukcí 
přes instalace aţ po přípojky inţenýrských sítí. Pasportizací získáme účinný nástroj pro 
zajištění maximální efektivnosti a hospodárnosti vynakládaných prostředků na údrţbu a 
opravy, ale i podklad na další zhodnocení objektu stavebními úpravami, modernizaci, 
případně rekonstrukci. 
[6, 7] 
3.1 Historie pasportizace 
Historie pasportizace sahá do roku 1970, ve kterém zavedla vláda ČSR vedení a pravidelné 
sledování pasportizace bytového majetku usnesením č. 136 (o opatřeních k postupnému 
sníţení počtu demolic spojených s novou investiční výstavbou). Zavedení povinné 
pasportizace vedlo k hospodárnosti při vynakládání finančních prostředků na opravy 
bytového fondu. V roce 1971 byla vydána Metodika pro vedení a zpracování pasportů 
domů a bytů, které přicházely v úvahu k modernizaci a kritéria výběru bytů a domů 
k likvidaci. Výsledky pasportizace slouţily pro plánování oprav, modernizace a likvidace 
domů a bytů, dále také k zjištění potřeby materiálu, zařizovacích předmětů a potřebných 
stavebních kapacit. Počet sledovaných prvků na jednotlivých druzích pasportů se postupem 
času měnil. 
[1] 
3.2 Účel pasportizace 
Účelem pasportizace je jednoznačně popsat stav stavebního objektu. Pasportizace je 
procesní nástroj, který vede k zajištění maximální efektivnosti a hospodárnosti 
vynakládaných prostředků na údrţbu a opravy nemovitosti. Je spojena se správou 
nemovitostí a to znamená pro kaţdého správce (bez ohledu na to, zda se jedná o fyzickou 
nebo právnickou osobu, orgán státní správy), nutnost soustavně pečovat o tento majetek. 
Správa nemovitého majetku v oblasti rozvoje bytových domů, administrativních budov, 
apod., klade zvýšené nároky na přehlednost a důslednou evidenci. 
Za předpokladu správné aplikace při provozu a správě nemovitostí, přispívá 
pasportizace podstatným způsobem k maximální efektivnosti a hospodárnosti. 
Z pasportizace lze tedy získat nezbytné základní informace, jako např. optimální spotřebu 
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oprav podle jednotlivých konstrukčních prvků, výši zanedbanosti ve finančním vyjádření i 
měrných jednotkách, zhodnocení objektu při rozhodování o jeho rekonstrukci, 
modernizaci, prodeji či demolici. 
Při porovnání objektů, kde byl proveden pasport a objektů, kde pasport doposud není 
k dispozici, je prokázána nesrovnatelně vyšší produktivita práce u objektu s pasportizací. 
Je tomu tak, protoţe data, která vygenerujeme ze zdrojových souborů pasportizace za 
několik málo minut, bychom jinak získávali několik dní, popřípadě týdnů, záleţí na 
rozsahu potřebných dat. Ušetříme čas například za návštěvu archivu stavebního úřadu, 
archivů správců všech inţenýrských sítí, čas spojený s výpočty potřebných výkazů výměr, 
doměření stávajícího stavu objektu, apod. 
[1, 6, 7] 
3.3 Pasport 
Je třeba odlišit termíny pasportizace a pasport. Pasport je výstupem pasportizačního 
procesu. Pasport je tedy dokument, evidující data, na základě kterých dostaneme celkovou 
informaci o stavebně - technickém stavu a provozu objektu. Jelikoţ legislativa přímo pro 
pasportizaci, popsána v odstavci č. 3.1, je stará a v dnešní době téměř nepouţitelná, pouze 
doporučující, nelze jasně specifikovat jednotlivé typy pasportů. Problematiku dílče řeší 
legislativa k jednotlivým provozním záleţitostem, zejména legislativa k BOZP a PO nebo 
legislativa k energetickým auditům. Ministerstvo školství vydalo v roce 1999 „Technické 
programy pro zpracování stavebních programů pro výstavbu objektů vysokých škol a 
jejich účelových zařízení“ metodický materiál, který specifikuje strukturu pasportů 
s ohledem na ministerské výkazy. I tak neexistuje ţádná předepsaná forma, záleţí tedy na 
kaţdém, jak si potřebná data rozdělí. Níţe jsou podrobněji rozepsány jednotlivé typy 
pasportů, které stanovila v roce 2005 firma Tesco SW a.s. Jak je jiţ zmíněno výše, součástí 
pasportizace jsou taková data, která si uţivatel určí sám dle svých poţadavků a potřeb. 
[1] 
3.3.1 Prostorový pasport 
Prostorový pasport obsahuje popisné a grafické informace o venkovních plochách a 
stavebních objektech. Pro řádné provozování a vyuţívání většiny informačních systémů 
byla zavedena jednoznačná prostorová identifikace, která je dána Standardem státního 
informačního systému k územní identifikaci (schválen usnesením vlády ČR č. 448/1993 – 
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odst. 2.1). Tento standard zabezpečuje jednotnou prostorovou identifikaci v informačních 
systémech, zejména však vymezuje Soustavu standardních prvků prostorové identifikace. 
[1, 12] 
Tab. 1 Struktura dat základního prostorového pasportu [12] 
Struktura dat Atributy 
Územní klasifikace Kód CZ-NUTS5 
Část obce – městská část Název obce – části obce 
Katastrální území Název KÚ 
 Číslo KÚ 
Parcela Parcelní číslo 
 List vlastnictví 
Adresní místo Ulice  
 Město 
 Číslo evidenční 
 Číslo popisné 
 PSČ 
3.3.2 Stavební pasport 
Stavební pasport obsahuje detailní popis budovy, jejího vnitřního uspořádání a popis 
jednotlivých ploch. Pro přehlednost bývá doplněn i grafickou částí formou výkresů. 
Budovy a místnosti vytváří a definují stavební konstrukce, otvory ve stavebních 
konstrukcích a výplně otvorů. 
[1, 12] 
Tab. 2 Struktura dat základního stavebního pasportu – popisné parametry budovy [12] 
Struktura dat Atributy Parametr – číselník 
Popisné údaje budovy Typ budovy Číselník typů 
 Vyuţití budovy Číselník 
 Poloha domu Číselník 
 Druh stavby Číselník 
Rozměry domu Délka Jednotka  
 Šířka Jednotka  
 Výška Jednotka  
 Vnější plocha pláště Jednotka  
 Počet podlaţí Jednotka  
 Z toho podzemních Jednotka  
 Uţitková plocha Jednotka  
 Zastavěná plocha Jednotka  
 Obestavěný prostor Jednotka  
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Tab. 3 Struktura dat zákl. stavebního pasportu – popisné parametry ploch a místností [12] 
Struktura dat Atributy Parametr – číselník 
Lokalizace a 
identifikace ploch 
Typ místnosti Číselník typů 
 Vyuţití místnosti Číselník typů 
Rozměry místnosti Výška Jednotka  
 Obvod Jednotka  
Podlaha Podlahová plocha Jednotka  
 Provedení podlahy Číselník 
Strop Plocha stropu Jednotka 
 Povrchová úprava stropu Číselník 
Stěny Plocha stěn Jednotka 
 Povrchová úprava stěn Číselník 
Okna Typ okna Číselník typů  
 Rozměr Jednotka  
 Plocha Jednotka 
 Počet oken Jednotka 
 Plocha oken celkem Jednotka 
Dveře Typ/křídlo Číselník typů 
 Otevírání Číselník 
 Rozměr Jednotka 
 Číslo dveří Číselník 
 Plocha celkem Jednotka 
Ostatní Poţární úsek Číselník 
3.3.3 Technologický pasport 
Technologický pasport budov obsahuje popis vnitřních technologií budovy a zařízení. 
Navazuje na pasport stavební. Technologický pasport má význam především tam, kde je 
třeba zajistit plnou bezpečnost budovy. Technologický pasport můţeme tedy rozdělit na 
základní a rozšířený a to s ohledem na značnou šíři jednotlivých technologických prvků, 
popřípadě dalších potřeb uţivatele po stránce informačních zdrojů. 
Níţe je zobrazena tabulka, ve které jsou rozděleny jednotlivé atributy TZB a 
zařízení podle jejich vyuţití. Záleţí tedy, kterými daty se chceme zabývat a v budoucnu je 
vyhodnocovat a podle toho se zaměříme na sběr jednotlivých atribut, zatím co ostatními se 
zabývat nemusíme. Ušetří nám to tak spoustu času při získávání dat, protoţe se zaměříme 
pouze na ta data, která nás opravdu zajímají a budou pro nás v budoucnu uţitečná. Tabulka 
je vyhotovena na základě konzultace s Janem Taláškem. 
[1, 12] 
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Tab. 4 Struktura dat z hlediska efektivity jejich používání - TZB a zařízení, zdroj: autor 
Struktura dat Atributy 
revizní / 
kontrolní 
slouţí ke sledování a připomínání 
termínů revizí a kontrol dle 
legislativních povinností BOZP a 
PO či interních předpisů uţivatele 
interval revize / kontroly 
datum poslední revize / kontroly 
datum příští revize / kontroly 
ekonomická slouţí k vyhodnocování 
vyuţitelnosti vybraných prvků, 
zařízení či technologií, dále pak ke 
srovnávání 
pořizovací cena 
cena technického zhodnocení 
datum pořízení 
délka záruky 
datum platnosti záruky 
rok výroby 
ţivotnost 
datum instalace (uvedení do 
provozu) 
náklady na provoz 
náklad na údrţbu 
stav uţívání 
cena nájmu 
cenové rozpočtové limity 
inventární číslo / čárový kód 
parametrická mají informační charakter a slouţí 
pro údrţbu a provoz zařízení, 
obměnu, modernizaci apod. za 
stejný nebo výkonnější (lepší) typ 
prvku 
rozměry 
typ 
druh 
charakter 
provedení 
výkon 
funkce 
klasifikace 
komponenty / příslušenství 
měřiče 
 
3.3.4 Personální pasport 
Personální pasport obsahuje podrobné informace o zaměstnancích daného objektu. 
Do informací o jednotlivých zaměstnancích můţeme také zahrnout plánování sluţeb a 
úkolů na evidenci majetku. Jedním z dalších moţných úkolů personálního pasportu je také 
informovat o umístění zaměstnanců v budově. 
[1, 12] 
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Tab. 5 Struktura dat základního personálního pasportu, zdroj: autor 
Struktura dat Atributy 
Identifikační údaje Osobní číslo zaměstnance 
Osobní údaje Jméno 
 Příjmení 
 Pohlaví 
Adresa Ulice 
 Město 
Kontaktní informace E-mail 
 Telefon 
 Mobil 
Zaměstnání Funkce 
 Místo pracoviště 
 
3.4 Europas nemovitosti 
Cílem europasu nemovitosti je soustředit dokumenty a poznatky, související s technicko-
ekonomickým stavem objektu tak, aby bylo moţné informace k posouzení efektivního 
hospodaření s majetkem zpracovat a archivovat v dlouhodobé časové perspektivě. Během 
následujících let bude zaveden pas budovy, který je součástí domovního spisu, ve kterém 
jsou zdokumentovány nejpodstatnější změny během ţivotního cyklu budov. 
Byl zpracován technicko-ekonomický koncept pro ţivotní cyklus budov, který je rozdělen 
na tři části sloţené s následujících bodů: 
1) Technicko-ekonomická dokumentace 
- Pas (projekt a stav) budovy – novostavby 
- Energetický audit 
- Projektová dokumentace stavby 
- Technické vybavení 
- Pouţité materiály a instalační předměty 
- Účastníci přípravy 
- Schvalování a realizace projektu 
- Přejímací protokol / zabezpečení plnění lhůt 
2) Uţívání stavby 
- Kontrola a technická údrţba 
- Náklady vzniklé za dobu uţívání stavby 
3) Smluvní dokumentace 
- Plánování a realizace stavby 
- Financování 
- Pojištění 
[1, 2]  
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4. DATA VE FACILITY MANAGEMENTU 
a) Papírová data – data na papíře 
b) Elektronická data 
 Textové (prosté zapsání dat do textu) 
 Tabulkové (strukturovaná data) 
 Databázové (strukturovaná data, hierarchicky tříděná s vazbami mezi sebou) 
 Grafické (výkresová dokumentace, schémata, fotografie, mapy, apod.) 
- Rastrové 
- Vektorové 
[4] 
 Statická data 
Data parametrická a hodnotová, v čase se příliš neměnící. Statickými daty jsou 
číselníky a katalogy a dále veškerá pasportizační data (data o budovách, plochách, 
zařízeních a ostatním majetku). 
 Dynamická data 
Data měnící se v čase, popisují procesy – činnosti, které se realizují nad objekty 
statických dat. Patří zde i ekonomické hodnoty – nákladové. 
 Výstupní a informační data 
Data vybrána z dat statických či dynamických shrnuta do konkrétní informace či 
reportu. 
[1, 4] 
4.1 Druhy a mnoţství dat 
Sloţitost struktury u dat pasportizačního charakteru je dána poţadovanou mírou 
detailizace. Na obr. č. 1 je znázorněna základní struktura dat pasportizačního charakteru, 
doplněná o technické zařízení a dále parametry, tzn. konkrétní mnoţství. Struktura dat na 
obrázku č. 1 pak jasně vystihuje značný nárůst dat od jednotky lokalit, aţ po desítky aţ 
stovky tisíc parametrů u jednotlivých druhů ploch a zařízení. 
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Obr. 1 Struktura dat pasport. charakteru doplněná o tech. zařízení a parametry [4] 
Data je potřeba posbírat, vytřídit a správně uloţit. K provázání takovéhoto mnoţství 
dat jiţ nebude stačit prostá tabulka, je třeba vyuţít vhodného databázového nástroje. 
[4] 
4.2 Vhodné zapisování dat 
Data určená pro pasportizaci můţeme zapisovat jak do textových, tak tabulkových editorů. 
Pro práci s daty je však vhodné pouţít tabulkových editorů. S daty zapsanými do textových 
editorů nemůţeme totiţ dále efektivně pracovat, nejsou strukturována a nelze s nimi dále 
pracovat ve smyslu třídění, výběru a filtrování. Mezi hlavní nedostatek patří nemoţnost 
vybraná data exportovat a přenášet dále. 
 Vyuţití tabulkových editorů (Excel, Calc) nám však také neumoţní výše 
zmiňované nedostatky ohledně práce s daty, pokud nevyuţijeme pevné datové struktury. 
Na obrázcích č. 2 a č. 3 můţeme porovnat nevhodné vyuţití tabulkového editoru a vhodně 
vyuţitého tabulkového editoru ve formě pevně dané struktury. 
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Obr. 2 Nevhodně využitý tabulkový editor k evidenci pasport. dat, zdroj: autor 
 
Obr. 3 Pevně daná struktura pasportizačních dat, zdroj: autor 
 
4.3 Zdroje dat a informací pro pasportizaci 
a) Elektronická výkresová dokumentace 
Jedná se především o dokumentaci standardu CAD nebo GIS, ale i jakýkoliv 
vektorový výkres. 
b) Digitalizace papírové výkresové dokumentace 
U starších objektů bývá výkresová dokumentace pouze v papírové podobě. Do 
digitální formy dokumentaci převedeme prostřednictvím skenování, popřípadě 
následným překreslením získáme vektorovou formu výkresu. 
c) Fyzický sběr dat na místě 
Tam, kde neexistují výše uvedené zdroje, je moţné provést fyzické zaměření 
poţadovaných údajů. 
d) Dodavatelé 
Patří zde dodavatelé projekčních sluţeb, dodavatelé stavby, dodavatelé technických 
zařízení a dodavatelé servisních sluţeb. Se sběrem dat je dobré počítat a začít uţ při 
vytváření projektové dokumentace objektu, ušetříme tím tak čas při pozdějším 
sběru dat. 
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e) Všeobecné centrální registry  
Pro sběr ostatních poţadovaných dat (např. informace o zeměpisném uspořádání 
naší země, výpis z katastru nemovitostí apod.), lze vyuţít centrálních registrů, jako 
jsou např.: 
 Katastr nemovitostí 
Data bezplatně získáme prostřednictvím internetu na adrese 
http://nahlizenidokn.cuzk.cz nebo za úplatu prostřednictvím 
Informačního systému Katastru nemovitostí. 
 Územně identifikační registr adres 
Zde nalezneme informace o uspořádání naší země, o všech městech a 
obcích, konkrétních adresách stavebních objektů a jejich číslech. 
 Registry ekonomických subjektů 
Jedná se především o registr subjektů zapsaných do obchodních 
rejstříků a registr všech ekonomických subjektů s přiděleným 
Identifikačním číslem. 
 Registr silnic 
Silniční úseky s příslušnými uzly a kříţeními. 
[4]  
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5. SOFTWAROVÁ PODPORA 
Pro efektivní správu objektu jiţ není výhodné vyuţívat pouze běţných komunikačních 
prostředků (telefon, dopis, fax, atd.). Je třeba vyuţít na pomoc výpočetní techniku, ale i zde 
platí ţe, programy a počítače jsou pouze nástrojem, do kterých se vyplatí investovat na 
podporu provozu dobře organizované společnosti. Proto je dobré nejdříve optimalizovat 
činnosti a organizační vazby a poté dobře zorganizovanou společnost řídit pomocí 
kvalitních programů. Základním kamenem pro zavádění a provozování softwarové 
podpory je právě vyhotovená pasportizace objektu. 
[5, 8] 
5.1 Typy programů pouţívané pro facility management podporu 
 Jednoduché programy pro jednotlivé sluţby či operace, 
 Alfanumerické informační systémy (firemní informační systémy), 
 Grafické CAFM systémy (Computer Aided FacilityManagement), 
 Systémy pro údrţbu technologií CMMS (Computer Maintence Management 
Systém), 
 Systémy automatizace řízení budov, 
 Dispečinky, 
 Mobilní internetové řešení. 
5.1.1 Jednoduché programy pro jednotlivé služby či operace 
Jedná se o jednoduché tabulkové editory (např. Excel), popřípadě jednoúčelové programy, 
vyvinuté pro konkrétní společnosti. Jsou mocným pomocníkem, který umí plánovat, 
vykazovat i vyhodnocovat jednotlivá data. Umoţňují i spolupráci více pracovníků, je třeba 
sjednotit tyto formuláře, popřípadě vytvořit pracovní procesy (work-flow). Při velkém 
obsahu dat se však tyhle jednoduché programy stávají nepouţitelné. Je zde omezená 
funkčnost a sloţité vyhledávání informací. Mezi výhody patří nízká cena a snadná 
pochopitelnost. 
[5] 
5.1.2 Grafické CAFM systémy 
CAFM systémy kombinují klasické informační databázové systémy s grafickým 
prostředím. Pracují na principu propojení grafické informace s informačními 
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alfanumerickými daty. Grafickou informaci efektivně vyuţijeme při definování prostoru, 
který je pro facility management specifický. 
[5] 
Nejběţnější formou převzetí grafické informace pro CAFM  systémy je z CAD 
podkladů od projektové organizace. Takto získané informace je třeba modifikovat podle 
skutečného stavu. Další formou je naskenování výkresové dokumentace. Skenované 
výkresy nejsou sice rozměrově přesné, ale pro účely facility managementu postačují. 
Podklady mohou být zpracovány 2D (rovinné zobrazení) i 3D (prostorové zobrazení). Pro 
provoz CAFM systémů však postačují podklady, zpracovány ve 2D formě. Prostorové 
informace jsou obsaţeny v informační databázi. 
[5] 
Pasport budov je moţno povaţovat za základní kámen, od kterého se odvíjí 
provozování dalších modulů CAFM systémů. Vyuţívání CAFM systémů v praxi znamená, 
ţe například půdorysné znázornění místnosti je přímo propojeno s databázovou informací 
o názvu, číslu a funkci místnosti. Dále bývá propojeno s informací o pracovníkovi, který 
v této místnosti pracuje, technologickými údaji o povrchu podlahy, stěn a stropu místnosti. 
Systém tak propojuje informace uvedené v databázi propojené s vektorovým 
(bitmapovým) obrazem. 
[5, 8] 
CAFM systém zajišťuje přehled o: 
- organizaci prostoru 
- informacích o jednotlivých prvcích 
- vzájemných vazbách a organizačním členění 
- plánovaných i probíhajících procesech a přehled o činnostech ukončených 
- nákladech 
- dokumentech a jejich work-flow. 
[8] 
Mezi výhody těchto systémů patří moţnost zobrazení přehledných výstupů 
v grafické i alfanumerické podobě, uţivatelská přístupnost a přehlednost, propojitelnost 
s podnikovou ekonomií a účetnictvím. Nevýhodou je snad jen jejich cena, která se však 
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během uţívání při správně naplněné databázi, tzn. naplnění daty, která jsou pro daný objekt 
z hlediska údrţby vyuţitelná, navrátí. 
[5] 
5.1.3 CMMS systémy pro údržbu technologií 
CMMS systémy se zaměřují na informace o veškerých technických prostředcích v 
budovách a rozplánováním jejich údrţby. Největší programové systémy jsou schopny 
sledovat i lidské zdroje (časový rozvrh, odbornost údrţbářů) a skladové hospodářství 
náhradních dílů a spotřebního materiálu (maziva, filtry, apod.). Tyto programy mohou být 
řešeny samostatně a jsou označovány jako CMMS (Computer Maintance Management 
Systems), nebo jako samostatné moduly součástí větších CAFM systémů. 
[5] 
Mezi výhody patří komplexnost zajištění veškeré údrţby technologií, tzn. 
prodlouţení ţivotnosti technologie a sníţení jejich provozních nákladů. Nevýhodou je opět 
vysoká cena v poměru k mnoţství technologie. Zavádění systému se vyplatí pouze u 
rozsáhlých budov se sloţitější technologií. 
[5] 
5.2 Přínosy nasazení softwarové podpory 
Světové studie IFMA ukazují, ţe při důsledném zavedení Facility Managementu, tzn. 
zavedení i počítačového systému, lze docílit aţ 30ti% úsporu provozních nákladů a 40ti% 
prostorovou úsporu. 
[9] 
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Graf 2 Závislost provozních nákladů na využití CAFM systému[9] 
5.3 Obecný popis funkcí CAFM systémů vyuţívaných pro pasport 
Tab. 6 Moduly/funkce prostorového pasportu CAFM systémů [4] 
Moduly/funkce Prostorového pasportu 
Umoţňují Detailní popis hierarchické struktury ploch 
 Pozemky / území / lokalita / region / areál 
 Budova / stavební objekt 
 Podlaţí 
 Místnost 
 Část místnosti (pracoviště) 
 
s další moţností určení prostoru sdruţováním částí základní hierarchie 
pro: 
 Funkční části (budov, pozemků) 
 Byty 
 Pronajímatelné plochy 
 Ostatní plochy (reklamní, parkovací, komunikační…) 
Vazby IS Katastru nemovitostí 
Územně-identifikační registr adres 
Normativní základna pro: 
 Umístění prvků technického a stavebního pasportu 
 Všechny procesní funkce se vztahem k prostoru (pozemkům, 
budovám) 
Majetková evidence 
Smlouvy nájemní, pojistné, dodavatelské… 
Dokumentace 
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Výstupy a 
informace 
Přehled o nemovitém majetku – detailní sestavy podle parametrů 
Přehled o místnostech a „plochách“ podle parametrů 
Obsazenost ploch 
Ekonomická vyuţitelnost ploch 
Pasportizační výstupy pro investiční plány (či plány oprav) 
Náklady na provoz a údrţbu 
Nadstavby Grafická prezentace dat ve standardu CAD/GIS ve formě oboustranné 
interaktivní vazby mezi datovými objekty databází CAFM a datovými 
objekty vázané aplikace CAD/GIS 
Tab. 7 Moduly/funkce stavebního pasportu CAFM systémů [4] 
Moduly/funkce Stavebního pasportu 
Umoţňují Detailní popis obvyklých konstrukčních prvků stavebních objektů  
(dveře, okna, stěny, stropy, podlahy…) 
Vazby Konkrétní budova či pozemek 
Normativní základna pro 
 Umístění prvků technického pasportu, klíčů a zámků apod. 
 Všechny procesní funkce se vztahem ke konstrukci 
Dokumentace 
Výstupy a 
informace 
Mnoţství vybraných prvků podle poţadovaných parametrů 
Informace o charakteru ploch pro jejich údrţbu a úklid 
Náklady na provoz a údrţbu 
Nadstavby Grafická prezentace podle parametru konstrukcí 
Tab. 8 Moduly/funkce technického pasportu CAFM systémů [4] 
Moduly/funkce Technického pasportu 
Umoţňují Detailní popis technických zařízení budov, zdravotechniky, strojů, 
přístrojů, technologií a ostatního inventáře a vybavení budov 
 
Hierarchická struktura zařízení a technologií od velkých systémů a celků 
aţ po malé díly, komponenty a příslušenství 
Vazby Konkrétní budova, pozemek či poloha pro umístění 
Normativní základna pro všechny procesní funkce se vztahem k zařízení a 
vybavení budov/areálů 
Majetková evidence ekonomických systémů a odpisů (daňových, 
účetních) 
Smlouvy nájemní, pojistné, dodavatelské… 
Dokumentace 
Výstupy a 
informace 
Detailní přehled o majetku v poţadované struktuře podle funkčnosti – 
detailní sestavy podle parametrů a umístění 
Vyuţitelnost majetku ve formě technického zařízení ve specifických 
zakázkových procesech 
Pasportizační výstupy pro investiční plány (či plány oprav) 
Srovnání jednotlivých typů zařízení podle značky, dodavatele či nákladů 
provozu 
Náklady na provoz a údrţbu 
Nadstavby Grafická prezentace schémat konstrukčních výkresů vybraných zařízení 
Inventarizační systémy s vyuţitím technologií čárového kódu nebo RFID 
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5.4 Příklady CAFM s CMMS systémů 
Současný trh nabízí několik CAFM systémů. Jejich srovnání či hodnocení však záleţí na 
uţivateli, protoţe rozsah systémů je široký, tak jako rozsah facility činností. Záleţí, co 
uţivatel od systému vyţaduje. 
[4] 
Tab. 9 Přehled CAFM systémů na českém a slovenském trhu [4] 
PRODUKT DODAVATEL KONTAKT 
STRUČNÁ 
INFORMACE 
AMF Alstanet, s.r.o. www.alstanet.cz  Původní české řešení 
AMI-HSI HSI, s.r.o. www.hsi.cz Původní české řešení 
ArchiBUS IKA DATA, s.r.o. www.ikgroup.cz  
Zahraniční řešení 
lokalizované pro 
české prostředí 
ArchiFM CEGRA, s.r.o. www.cegra.cz  
Zahraniční řešení plně 
lokalizované pro 
české prostředí 
EFA EFA Services, s.r.o. www.efaservices.cz  Původní české řešení 
FaMa+ TESCO SW, a.s. www.tescosw.cz  Původní české řešení 
FM @ WEB XANADU, a.s. www.xanadu.cz  
Řešení postavené na 
CAD systému 
GTFacility ASP a.s. www.aspas.eu  
Řešení postavené na 
CAD systému 
Chastia FM Chastia s.r.o. www.chastia.cz  
Původní slovenské 
řešení 
pit-FM pit Software, s.r.o. www.pitsoftware.cz  
Zahraniční řešení 
lokalizované pro 
české prostředí 
 
5.5 pit-FM 
CAFM systém s názvem pit-FM je zaloţený na grafickém znázornění objektů a prostor, 
který je dále vybavený silnou databázovou informační podporou. Systém je moţné snadno 
a rychle upravit, dle potřeb zákazníka, díky modulárnosti programu (Modul = část SW 
s konkrétní specifikací, například zaměstnanci, ekonomika,…). Uţivatel tedy můţe 
pracovat s daty jen těch oblastí, jaké vyţaduje a nikoliv s celým balíkem SW, coţ sniţuje 
náklady zákazníka. 
[10] 
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5.5.1 Struktura pit-FM systému 
Informační systém pit-FM vytváří a definuje datovou základnu ve dvou úrovních, jedná se 
o META-bázi a DATA-bázi. Z úrovně META-báze vytváří program pit-FM dynamicky 
vlastní struktury DATA-báze, se kterou poté aplikace pracuje. Pomocí změn META-báze 
se řešení snadno a rychle upraví dle potřeb zákazníka. Ušití softwarové podpory na míru 
zákazníka je v oblasti facility managementu důleţité, jelikoţ záleţí na kaţdém, na co 
přesně SW potřebuje vyuţít. 
[14] 
5.5.2 Prostředí pit-FM systému 
Ovládání programu pit-FM se skládá z několika oblastí a to lišty, menu, symbolů, 
kontextového stromu, vstupního formuláře, vieweru, seznamu, oblíbené a stavového řádku. 
Jednotlivé oblasti si můţeme nastavit podle vlastních potřeb a v případě nepřehlednosti 
vrátit do základního nastavení, které je viditelné z obr. č. 4. 
[3] 
 
Obr. 4 Ukázka prostředí pit-FM systému [3] 
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5.5.3 Řešení pit-FM poskytuje 
 Správu dat o objektech 
 Správu dat o vybavení objektů 
 Propojení grafických a popisných dat na systémy CAD, GIS 
 Výpočet odvozených údajů 
 Propojení na elektronickou dokumentaci 
 Adresnou evidenci plánovaných i skutečných nákladů 
 Hlášení a evidenci událostí a poruch na objektech a jejich vybavení 
 Plánování, řízení a sledování péče o objekty a jejich údrţbu 
 Tvorbu úkolů a zakázek 
 Evidence všech externích partnerů, dodavatelů, zákazníků 
 Evidence obsazení a vyuţití objektů a jejich částí 
 Evidence práv a přístupů objektům a jejich částem 
 Analýza a podrobný reporting ve všech uvedených oblastech 
 Respektování členění a struktury organizace při sledování i analýzách dat 
 Přístup k datům podle detailně specifikovaného oprávnění uţivatelů 
[10]  
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6. METODIKA DATOVÝCH STRUKTUR 
Není povinností se touto metodikou řídit. Metodika není závazná, ale pouze doporučující. 
Níţe je vysvětlena metodika kódování technologií a doporučené poţadavky při tvorbě 
výkresové dokumentace. Dodrţením těchto vhodných poţadavků při tvorbě dokumentace 
usnadníme práci těm, kteří hodlají grafických dat popř. dat obsaţených ve výkresové 
dokumentaci dále vyuţívat. Jedná se například o vyuţití dat pro pasportizaci a pozdějším 
zadáváním do CAFM systému. 
6.1 Kódování technologií 
Vytvářením jednotných kódů se zabývá norma ČSN EN 61346-1,2. Není povinností se 
těmito normami řídit. Normy nejsou závazné, ale pouze doporučující. Dále je popsána a 
znázorněna struktura kódu technologií, obsaţená ve výše zmíněné normě. 
[12] 
6.1.1 Struktura kódu technologií 
AAAA.BBBB.CCCC 
kde jednotlivá písmena kódu oddělena tečkami představují: 
- AAAA je čtyřmístný alfanumerický kód představující konkrétní 
technologický celek a jeho číselné označení. 
Příkladová pouţití: 
 PL01 – plynoinstalace 
 EL01 – elektroinstalace 
 UT01 – ústřední vytápění 
 KL01 – klimatizace 
 UV01 – uţitková voda 
- BBBB je čtyřmístný alfanumerický kód pro konkrétní technologickou část, 
charakterizovanou dvoumístným označením a číslicí pořadí. 
Příkladová pouţití: 
 OS24 – okruh osvětlení 24 
 OR03 – okruh rozvodu 3 
 ÚV08 – úsek větve 8 
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- CCCC je čtyřmístný alfanumerický kód pro označení konkrétních zařízení a 
komponentů. V případě netechnologická část je přímo zařízením, tento kód 
uţ není ve struktuře pouţit. 
Příkladová pouţití: 
 Č011 – čerpadlo 11 
 V008 – vypínač 8 
 Z054 – zásuvka 54 
 F028 – filtr 28 
Příklad pouţívání konkrétního kód: 
EL01.OS24.V008 
Z příkladového kódu vyčteme, ţe se jedná o elektroinstalaci označenou číslem 1, 
konkrétně vypínač č. 8, napojený na okruh osvětlení č. 24.  
[12, 15, 16] 
6.1.2 Užití kódování v bakalářské práci 
Struktury kódů pro technologie nejsou v práci vyuţity. V objektu, který byl určen ke 
zpracování, se více zaměřilo na vyuţití a údrţbu místností a ploch. Tyto informace budou 
mít pro správce objektu větší přínos, a tak se u technologií zaměřilo pouze na počet kusů 
v místnosti, popř. na podlaţí a při značení vyuţil automatického značení CAFM systému 
pit-FM. Dalším důvodem, proč nebyla pouţita výše zmíněná metodika, patří to, ţe dosud 
není zavedená v objektu inventarizace a tak automatické značení pokládám za dostačující. 
6.2 Výkresová dokumentace a grafická data 
Jednotlivé vrstvy by se měly shodovat s typy popisných údajů v datové části. Jedná se tak 
například o: 
- Datové prvky stavby – zdivo 
- Datové prvky stavby – okna, dveře, průchody, apod. 
- Zdravoinstalace 
- Kóty a kótová značení vč. příslušných hodnot a kótových popisů 
- Technologie budovy – pevně instalovaná zařízení, např. výtahy, eskalátory a 
energetické rozvody, sítě, apod. 
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- Poţárně bezpečnostní problematika – pevně instalované prvky (odvětrání, 
sluchovody, únikové cesty, apod.) 
- Kódové značení místností – zapsání v separátní vrstvě s obsahem čísla místnosti a 
příslušného podlaţí 
- Další vrstvy dle poţadavků na datovou část 
[12] 
Vhodným poţadavkem můţe také být, aby legenda výkresové dokumentace byla do 
výkresu vloţena z tabulkového editoru. Výhodou takovéhoto vloţení je opětovné 
exportování dat a následné vyuţití importu do popisné datové části CAFM řešení. 
[13] 
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7. VYBRANÁ BUDOVA DOMOV U JEZERA 
Na budově sociální péče Domov U jezera v Hlučíně, byla zpracována pasportizace tohoto 
objektu. Objekt se nachází v okrajové, klidné, jiţní části města Hlučína. Naproti Domova 
U jezera, přes silnici směrem na Ostravu-Porubu, se rozprostírá Sportovně-rekreační areál 
města Hlučína, jehoţ dominantou je hlučínská štěrkovna.  
 
Obr. 5 Letecký pohled na budovu Domov U jezera [11] 
Domov U jezera patří pod správu příspěvkové organizace Moravskoslezského kraje. 
Je určen pro seniory. Kapacita zařízení je 91 lůţek v 53 jednolůţkových a 19 
dvoulůţkových pokojích. 
Autobusové spojení z Ostravy je moţné linkami č. 32, 34, 56, 70, 72, 281, 282, 283. 
Z Opavy linkou č. 275. Autobusy jezdí z 800 m vzdáleného autobusového nádraţí, ke 
kterému se dostaneme po silnici č. 469, cca 10-ti minutovou pěší chůzí. Z nejbliţší 
zastávky, vzdálené 50 m od objektu, jezdí linka č. 75, kterou se dostaneme do Ostravy-
Poruby. Dále je moţné vyuţít vlakového spojení z Opavy, které je však vzdálené od 
objektu cca 20 minut chůze. Graficky jsou tyto informace znázorněny v situaci širších 
vztahů, která se nachází v příloze č. 2 
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7.1 Údaje o objektu sociálních sluţeb 
Pro lepší orientaci a přehlednost uvádím základní údaje o objektu do následující tabulky č. 
10. V příloze č. 3 pak najdeme výpis z katastru nemovitostí. 
Tab. 10 Údaje o objektu sociálních služeb – Domov U jezera, zdroj: autor 
Vlastník Moravskoslezský kraj 
Katastrální území Hlučín – kód 636711 
Ulice Dlouhoveská 
Číslo popisné 91 
Číslo evidenční 1915 
Parcelní číslo 1277/9 
Zastavěná plocha [m2] 2177,4 
Obestavěný prostor [m3] 26603,1 
Rok výstavby 2003 
Rok poslední celkové opravy nebo rekonstrukce 2003 
Počet nadzemních podlaţí 4 
Počet podzemních podlaţí 0 
Maximální výška budovy [m] 13,3 
7.1.1 Charakteristika území 
Objekt se nachází v jiţní části města Hlučína na ulici Dlouhoveské 91/1915. V blízkém 
okolí objektu se rozprostírá hlučínská štěrkovna. Oblast se dá označit za poměrně klidnou. 
7.1.2 Dispoziční řešení 
Vchod do budovy je situován severozápadním směrem. Do budovy vedou dvoje dveře, 
z toho jedny s automatickým otevíráním na buňku.  
Budova je čtyřpodlaţní. Jednotlivá podlaţí jsou barevně odlišena, pro lepší orientaci 
uţivatelů. První nadzemní podlaţí (přízemí) je určeno především k provozně technickým 
záleţitostem ohledně chodu zařízení. V druhém a třetím nadzemním podlaţí se nachází 
pokoje uţivatelů s nezbytnými provozně technickými prostory. Ve čtvrtém podlaţí je 
situováno technické zázemí budovy. 
První nadzemní podlaţí (přízemí) není obytné, jeho barva je červená. Po vstupu se 
před námi rozprostře prostorný vstupní vestibul s recepcí. Ve vestibulu se nachází bufet, 
sociální zařízení pro ţeny, muţe a zdravotně postiţené. Dále se ve vestibulu nachází dva 
výtahy, jeden nákladní, který není určen pro přepravu obyvatel a druhý osobní, plně 
26 
slouţící k přepravě bydlících. Při čelním pohledu na recepci se nalevo od ní nachází kaple, 
schodiště do patra, osobní výtah, jídelna pro personál a jídelna pro uţivatele, jejíţ součástí 
je obývací kout pro posezení s rodinnými příslušníky, či přáteli. Za jídelnou se nachází 
stravovací provoz, údrţba a garáţe. Napravo od recepce (při čelním pohledu) nalezneme 
nákladní výtah, schodiště do patra, ambulanci lékaře s čekárnou, prádelnu, rehabilitaci, 
kanceláře administrativy (ředitel, personalista, účetní, vedoucí provozně technického 
úseku, vedoucí úseku přímé péče o klienty, asistent), denní místnost a šatny zaměstnanců. 
Druhé nadzemní podlaţí je obytné a je situováno do modré barvy. Na tomto patře 
nalezneme jednolůţkové a dvoulůţkové obytné buňky a pokoje. Z toho pouze čtyři 
jednolůţkové pokoje mají hygienické zařízení přes chodbu a jeden dvoulůţkový nemá 
sprchu. Zbylé pokoje mají vlastní hygienické zařízení. Šestnáct jednolůţkových a šest 
dvoulůţkových pokojů má k dispozici kuchyňky. Celkem dvacet-jedna pokojů, 
z celkových třiceti-pěti na patře, má vlastní balkón. Po vstupu na patro schodištěm nalevo 
od recepce, popř. osobním výtahem, je po levé straně umístěna knihovna, kolem které se 
dostaneme do obytného křídla, ve kterém se nachází pokoje uţivatelů a koupelna. Naproti 
schodiště se nachází další dva pokoje uţivatelů, vedle nichţ je směrem doprava situována 
ergodílna, skladové prostory, kuchyňka pro uţivatele, další obytné prostory a v rohu 
sesterna, kolem které se dostaneme do druhého obytného křídla s pokoji a další koupelnou. 
Na konci kaţdého obytného křídla je únikové schodiště a na pravém křídle také osobní 
výtah. Mezi schodišti se nachází skladové prostory, toaleta a jídelna. Za jídelnou je 
zastřešená terasa. 
Třetí nadzemní podlaţí je obytné a je situováno do zelené barvy. Na tomto patře 
nalezneme jednolůţkové a dvoulůţkové obytné buňky a pokoje. Z toho šest 
jednolůţkových pokojů a jeden dvoulůţkový pokoj nejsou vybaveny hygienickým 
zařízením. Ostatní pokoje mají vlastní hygienické zařízení. Dvacet jednolůţkových a čtyři 
dvoulůţkové pokoje mají k dispozici kuchyňky. Celkem dvacet-osm pokojů, z celkových 
třiceti-sedmi na patře, má vlastní balkón. Po vstupu na patro schodištěm nalevo od recepce, 
popř. osobním výtahem, je v levém rohu umístěna odpočívárna pro zaměstnance, kolem 
které se dostaneme do obytného křídla, ve kterém se nachází pokoje uţivatelů a koupelna. 
Naproti schodiště se nachází jeden obytný pokoj, vedle něhoţ je směrem doleva knihovna, 
směrem doprava je kuřárna, skladové prostory, kuchyňka pro uţivatele, další obytné 
prostory a v rohu sesterna, kolem které se dostaneme do druhého obytného křídla s pokoji 
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a další koupelnou. Na konci kaţdého obytného křídla je únikové schodiště a na pravém 
křídle také osobní výtah. Mezi schodišti se nachází jídelna a další dva obytné pokoje. 
Ve čtvrtém nadzemním podlaţí je umístěno technické zázemí budovy, jedná se o 
klimatizaci a vytápění. Do tohoto patra vede nákladní výtah a jedno schodiště. Kromě 
technického zázemí budovy je zde výstup na střechu a pod střešní konstrukci. 
7.2 Rozdělení budovy 
Horizontálně je budova rozdělena na jednotlivá podlaţí. Kaţdé podlaţí je jinak barevně 
označeno a plní rozdílné funkce. První nadzemní podlaţí je označeno červenou barvou a je 
určeno především k provozně technickým záleţitostem, ohledně chodu zařízení. Druhé 
nadzemní podlaţí je označeno modrou barvou a je určeno k ubytování uţivatelů. Třetí 
nadzemní podlaţí je označeno zelenou barvou a je také určeno k ubytování uţivatelů. 
Čtvrté nadzemní podlaţí je čistě technického rázu. 
Vertikálně se budova dělí na tři části a to A, B a C. Vertikální rozdělení budovy, 
které vidíme na obr. č. 6, nám souţí pouze pro lepší přehlednost objektu. V jednotlivých 
částech totiţ najdeme místnosti určené jak pro provozně technické záleţitosti ohledně 
chodu zařízení, tak pro ubytování uţivatelů, popř. místnosti čistě technického rázu. V části 
budovy A a B však převaţují místnosti určené pro ubytování uţivatelů a část C je 
především určena pro provozně technické záleţitosti. 
 
Obr. 6 Vertikální rozdělení komplexu budovy na jednotlivé části, zdroj: autor 
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7.3 Pasport budovy 
Vybraná budova Domov U jezera je ve vlastnictví Moravskoslezského kraje. Pasport se 
však zpracovává pro potřeby správce této budovy. Je zaměřen na provozní potřeby 
informací a tím můţeme dosáhnout značných úspor při správě objektu. 
 Pasport objektu je obsaţen v příloze č. 4. Pro lepší představu o objektu sociálních 
sluţeb byla zpracována i fotodokumentace, která je zobrazena v příloze č. 1 
7.3.1 Zdroje sběru potřebných dat 
Při sběru potřebných dat a informací bylo vyuţito těchto zdrojů: 
a) Elektronickou výkresovou dokumentaci 
 Výkresová dokumentace objektu standardu CAD 
b) Papírovou dokumentaci 
 Dokument popisné pasportizace objektu z roku 2007  
 Výkresová dokumentace technického zařízení budovy 
c) Fyzického sběru dat na místě 
 Fotodokumentace stavby 
 Zaznamenání drobných změn skutečného stavu oproti dokumentaci stavby 
d) Všeobecných centrálních registrů 
 Katastr nemovitostí 
 Mapy z geoportálu ČÚZK: 
- Ortofoto (Opava 1-7, Opava 0-7) 
- ZM 10 – barevná bezešvá (10940476) 
- Rastrová data katastrální sloţky SM 5 (Opava 1-7, Opava 0-7) 
- Rastrová data výškopisné sloţky SM 5 (Opava 1-7, Opava 0-7) 
7.3.2 Vymezení potřebných dat 
Ve fázi získávání informací o budově a potřebných podkladů, správce objektu neměl 
jasnou představu, co by mělo být předmětem pasportizace. Objekt je poměrně rozsáhlý a 
podrobné zpracování všech poţadovaných pasportů by bylo téměř nemoţné a tak je po 
domluvě s vedoucím bakalářské práce podrobněji zaměřeno pouze na část objektu. A to 
část B, která je vymezena na obr. č. 6. Na základě doporučení Janem Taláškem jsem se 
dále zaměřil na provozní potřeby informací. Jedná se o takový sběr dat, aby tato data 
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poskytovala potřebné informace k provozu, tzn. správě a údrţbě. Při sběru potřebných dat 
bylo vycházeno z tohoto: 
 Prostory se uklízí, potřebuji tedy vědět velikost ploch, jejich povrchy a 
mnoţství. Proto je pasport zaměřen na podlahové plochy místností (m2), 
povrchy a provedení podlah (koberec, PVC, marmoleum apod.). 
 
 Okna se rovněţ myjí a udrţují. Důleţité je tedy vědět rozměr a druh okna. 
Plocha všech oken je jasným parametrem pro úklid. 
 
 Dalším klíčovým parametrem jsou povinné revize. Zde jsou důleţitá 
zařízení, která podléhají revizím a to zásuvky a hasící přístroje. Potřebné 
informace u zásuvek - počet kusů na místnost,  u hasících přístrojů - počet 
kusů na podlaţí. Pro revize hasících přístrojů pak stačí informace o počtu 
kusů na podlaţí. Tato data mohou slouţit nejen pro přehledy kontrol a 
revizí, ale také pro tvorbu rozpočtů a finančních plánů. 
 
 Dalším prvkem údrţby je malování ploch. Zde je důleţité vypočíst rámcové 
plochy štukových stěn a stropů. Pro přesnější informaci je třeba počítat 
s odečtem ploch oken, dveří a obkladů. Při znalosti těchto ploch můţeme 
docílit velkých úspor při malování. 
Takto získané informace z papírové dokumentace, dokumentace CAD a osobní 
návštěvou by měly být dostačující, protoţe mohou skutečně slouţit jako podkladové 
informace a mají svůj význam.  
7.3.3 Postup sběru dat 
Pro efektivní sběr dat bylo třeba zjistit veškeré dostupné zdroje, ze kterých se dá čerpat. 
Pro začátek bylo nutno začít osobní návštěvou Domova U jezera a od správce objektu Jana 
Lagerského zjistit, jaké informace o objektu můţe poskytnout. Jednalo se o výkresovou 
dokumentaci objektu v elektronické podobě, která však nebyla úplná. Pro doplnění dat do 
elektronicky zpracované dokumentace objektu, mi byla poskytnuta dokumentace 
v papírové podobě, kterou bylo potřeba nafotit, a následně doma nastudovat. Dále správce 
objektu poskytnul popisnou pasportizaci objektu z roku 2007 v papírové podobě a seznam 
zaměstnanců v elektronické podobě formou tabulky. Na závěr byla pořízena 
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fotodokumentace budovy, viz příloha č. 1. Jako další zdroj byly vyuţity mapy z geoportálu 
ČÚZK a výpis z katastru nemovitostí, viz příloha č. 2 a 3. 
 Po získání všech dostupných zdrojů informací bylo třeba vymezit data, na která je 
potřebné se zaměřit, jak je popsáno výše. Při nastudování veškeré dokumentace, bylo 
zjištěno, ţe od doby výstavby objektu v něm proběhlo pár drobných změn a všechny 
potřebné informace v dokumentaci nejsou. Bylo tedy třeba znovu navštívit Domov U 
jezera, získat chybějící informace formou fyzického sběru a změny, které během osmi let 
proběhly, si zaznamenat. Jednalo se o přečíslování místností a vyuţití místností k jinému 
účelu, neţ bylo popsáno ve výkresové dokumentaci. Co se týká fyzického sběru 
chybějících informací, tak se jednalo např. o počty kusů zásuvek na jednotlivých pokojích 
a detailnější fotodokumentaci interiéru. Takto získaná data bylo potřeba dále zpracovat a 
zadat do CAFM systému pit-FM. 
7.3.4 Zvolení metodiky kódování 
Ještě před zadáním dat do CAFM systému pit-FM, bylo třeba promyslet jakou zvolit 
metodiku kódování. Pro lepší orientaci a filtrování, je pouţito tzv. dvojí číslování 
místností. Jako primární číslo, je zvoleno číslo místnosti, převzaté z výkresové 
dokumentace. Sekundárním číslem, je číslo, kterým je místnost označena přímo v zadané 
budově. Jak je jiţ uvedeno v odstavci č. 6.1.2, práce je zaměřena na vyuţití a údrţbu 
místností. Jelikoţ budova nemá podzemní podlaţí, pro značení podlaţí je zvoleno pouze 
jeho číslo, tzn. například druhé nadzemní podlaţí (2NP) je označeno číslem 2 a popiskem 
NP jako nadzemní podlaţí. Pro značení místnosti kód, který obsahuje na prvním místě 
číslo podlaţí, na kterém se místnost nachází, na druhém a třetím místě číslo samotné 
místnosti. Například číslo 101 značí místnost s číslem 01, která se nachází v prvním 
nadzemním podlaţí. Pokoje (nájemní jednotky) obsahují více místností, pro přehlednost je 
zvoleno číslování ve formě číslo pokoje, pomlčka a číslo místnosti v pokoji. V praxi čísla 
místností, které se nachází ve druhém podlaţí, v pokoji číslo 10, vypadají následovně: 210-
1, 210-2, apod. Pro značení jednotlivých konstrukcí a technologií je vyuţito automatického 
značení CAFM systému pit-FM, jak je jiţ zmíněno v odstavci č. 6.1.2. 
7.3.5 Zadávání dat do CAFM systému pit-FM 
Jiţ kompletně nasbíraná potřebná data, bylo nyní třeba zadat do CAFM systému pit-FM. 
Zadávání probíhalo následovně. Nejprve byla určena a vytvořena potřebná struktura dat, 
dle moţností systému. Do vytvořené struktury se postupně zadávala data a to dvojím 
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způsobem. Jedním ze způsobů bylo vkládání dat „ručně“, tzn. přímým přepisem do 
systému. Jako další způsob byla vyuţita funkce importu dat do systému z tabulek. Aby 
mohla být data z tabulek do systému importována, bylo třeba vytvořit, popř. upravit 
tabulky do potřebného formátu a to exportem mnou připravených tabulek ze systému. Po 
vloţení dat do připravených tabulek pro import, mohl nastat samotný import dat z tabulek 
do systému. 
Mezi data, která jsou do systému vkládána přímým přepisem do jiţ vytvořené 
struktury, patřily názvy podlaţí, místností a jejich čísla. Dále počty oken a dveří 
v místnostech, popř. názvy a počty technických vybavení v jednotlivých místnostech, či na 
podlaţí. Ohledně personálního pasportu se jednalo o příjmení zaměstnanců. Zadání těchto 
dat „ručně“bylo potřebné pro vytvoření exportačních tabulek (šablon), aby se tabulky při 
pozdějším importu mohly navázat na tzv. vyšší struktury dat. 
 
Obr. 7 Ukázka exportu dat z CAFM systému pit-FM do tabulky, zdroj: autor 
Po vyexportování výše zmíněných tabulek (šablon), bylo moţné vloţit další 
potřebná data do těchto tabulek. Jednalo se o tyto parametry: rozměry a plochy místností, 
specifikace materiálů, druhy oken a dveří, rozměry oken a dveří. U personálního pasportu 
jsou zadávány funkce jednotlivých zaměstnanců, pohlaví a místo pracoviště. Takto 
vyplněné tabulky byly importovány do CAFM systému pit-FM. 
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Obr. 8 Ukázka importu tabulky do CAFM systému pit-FM, zdroj: autor 
 Dalším krokem bylo propojení jiţ zadaných dat do systému s výkresovou 
dokumentací. Propojení je zaměřeno hlavně na propojení jednotlivých podlaţí, místností a 
vybraného technického zařízení. Díky tomuto vzájemnému propojení se stává databáze 
přehlednější a zvyšuje efektivitu při hledání potřebné informace. Toto zmíněné propojení 
je patrné z obr. č. 9 
 
Obr. 9 Propojení místnosti v systému pit-FM s CAD výkresem, zdroj: autor 
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7.3.6 Využití provedené pasportizace 
Pro vyuţitelnost pasportu správcem budovy je práce zaměřena především na druhy a 
velikosti ploch (podlah, stěn, stropů, oken, dveří), aby se co nejvíce ušetřily náklady, při 
udrţování těchto ploch. Prostory se uklízí, okna se myjí a udrţují, stěny se malují. Pro 
údrţbu ploch je moţno najmout firmu, která si však při neznalosti ploch, vypočítá plochy 
sama a zaokrouhlí. Můţe si tak nepozorovaně velikosti ploch navýšit (zaokrouhlit nahoru) 
a tím navýší i cenu poskytovaných sluţeb. Při znalosti ploch, tak správce objektu zadá 
najaté firmě skutečné plochy a značně ušetří náklady.  
Dále práce obsahuje počty technických zařízení, která podléhají revizím (zásuvky, 
hasící přístroje) a hygienických zařízení. Tato data mohou slouţit nejen pro přehledy revizí 
a kontrol, ale také pro tvorbu rozpočtů a finančních plánů.  
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8. ZÁVĚR 
Bakalářská práce na téma pasportizace objektu sociálních sluţeb se skládá z části 
teoretické a praktické. Tyto části na sebe navazují. V první části práce byla vysvětlena 
problematika týkající se pasportizace. Neţ se dostaneme k samotné pasportizaci, bylo třeba 
vysvětlit souvislost facility managementu s pasportizací. Jedná se o značné úspory správy 
budov při zavedení pasportizace objektu. V rámci celého ţivotního cyklu staveb totiţ 
správa a údrţba objektu zaujímá největší procento z celkových nákladů. 
 Samotné problematice pasportizace není zatím bohuţel v České republice věnována 
dostatečná pozornost. Legislativa přímo k pasportizaci je zastaralá a pouze doporučující. Je 
zmíněna podrobněji v části historie pasportizace. V současnosti tedy neexistuje ţádná 
předepsaná forma. Součástí pasportizace jsou taková data, která si uţivatel určí sám, dle 
svých poţadavků a potřeb. Není tedy moţné sjednotit obsahy jednotlivých pasportů a 
metodiku označování. 
 Jak je jiţ zmíněno výše, pasportizací bylo moţné se zabývat aţ po objasnění 
důvodů zavádění, tzn. ve druhé kapitole. Je zde objasněn pojem pasportizace, zmíněna 
historie a hlavně se zde zabývám účelem pasportizace a jednotlivými typy pasportů. 
 Co bylo potřeba dále zmínit, jsou data ve facility managementu. Tahle kapitola se 
zabývá rozdělením, druhy, správným zápisem, ale také zdroji dat. Pasport se sestavuje na 
základě získaných informací a dat, a tak bylo vhodné věnovat jim celou jednu kapitolu. 
 Dalším krokem pro vytvoření kvalitního pasportu bylo třeba získané informace a 
data zapsat do počítačových programů, či tabulek, aby bylo moţné s daty v budoucnu 
pracovat. V následující kapitole je proto popsána softwarová podpora pro FM, kde jsou 
vypsány pouţívané programy, ze kterých jsou podrobněji rozebrány CAFM systémy 
pouţívané v České republice, konkrétně CAFM systém pit-FM, ve kterém byla zpracována 
zadaná pasportizace objektu sociálních sluţeb. 
 Aby bylo moţné data správně zadat do CAFM systému, je vhodné si stanovit 
metodiku kódování, které se věnuje poslední kapitola praktické části. Předepsané kódování 
neexistuje, proto byl v práci zvolen takový způsob kódování, který je přehledný a 
srozumitelný. 
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 V praktické části byl zpracován pasport objektu sociálních sluţeb Domova U jezera 
v Hlučíně. Objekt je poměrně rozsáhlý a podrobné zpracování všech poţadovaných 
pasportů by bylo téměř nemoţné a tak po domluvě s vedoucím bakalářské práce byla 
podrobněji zpracována pouze část objektu. Po návštěvě objektu a získání potřebných dat 
pro pasport, byla data zadána do CAFM systému pit-FM a následně ze systému vytvořeny 
výstupy v podobě zadaných pasportů. Jedná se o pasport prostorový, stavební, 
technologický a personální. Pro vyuţitelnost pasportu správcem budovy je práce zaměřena 
především na druhy a velikosti ploch (podlah, stěn, stropů, oken, dveří), aby se co nejvíce 
ušetřily náklady, při udrţování těchto ploch. Dále obsahuje počty technických zařízení, 
která podléhají revizím (zásuvky, hasící přístroje) a hygienických zařízení. 
Práce svým obsahem a formou přispěje k větší gramotnosti správců objektů 
s reţimem sociálních sluţeb. Můţe poslouţit jako metodický návod pro případné nové 
zavádění FM u objektů v oblasti sociálních sluţeb. 
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